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Abstract 
Purpose – This study seeks to provide a review of the background and context to the 
engagement of RICS members with the sustainability agenda, and to examine the extent to 
which the surveying profession uses relevant information, tools and techniques to achieve 
the key objectives of sustainable development (or sustainability). 
 
Design/methodology/approach – The paper analyses results from a major international 
online survey of 4,600 RICS respondent members, supported by 31 structured telephone 
interviews. 
 
Findings – The results suggest that, although sustainability is highly relevant to RICS 
members' work, a lack of knowledge and expertise is making it more difficult for 
sustainability tools and other information to be used effectively. 
 
Research limitations/implications – The survey is based on a substantial number of 
responses which are broadly representative of the global RICS population. A key implication 
is that “laggard” faculties include the disciplines of commercial property and valuation. 
 
Practical implications – The research suggests that key stakeholders must work together to 
provide better information, guidance and education and training to “hardwire” the 
sustainability agenda across RICS faculties. 
 
Originality/value – This is the first truly global survey of its kind and focuses particularly on 
those faculties that play a major role in property investment and finance (i.e. valuation and 
commercial property), comparing their position with that of other faculties in an 
international context. 
1. Introduction 
Professional bodies have increasingly realised that sustainable development (SD) is not only 
a key issue for their work but also has implications for the wider relationship between 
professionals and society[1]. This is particularly the case for the built environment 
professions, where buildings have a major impact in environmental, economic and social 
terms (United Nations Environment Programme, 2007). To take one example, buildings are 
major emitters of carbon, which contributes to global warming: for example, if all the 
energy used in constructing, occupying and operating buildings is combined then buildings 
are responsible for 50 per cent of carbon emissions in the UK (Building Research 
Establishment, 2003). This is also a broader global issue, with the built environment a major 
contributor to global environmental issues, and with consequent impacts on the natural 
environment. 
It is no surprise, therefore, that in the built environment professions new initiatives have 
been developed to “mainstream” SD, and ultimately, the achievement of the end goal of 
“sustainability”[2]. For example, the Engineering Council UK changed its registration 
requirements in 2004 to include sustainability, which now means that all chartered 
engineers must now demonstrate commitment and practice to sustainable development 
(see. for example, Institution of Civil Engineers, 2002; Royal Academy of Engineering, 2005). 
With some 130,000 members worldwide[3] the Royal Institution of Chartered Surveyors 
(RICS) has now also introduced a new set of mandatory competencies for membership, 
which includes sustainability and more recently, in 2005, still introduced a “Sustainability 
Policy” and a new set of mandatory competencies relating to sustainability (Royal Institution 
of Chartered Surveyors, 2007a). 
Although there has been no shortage of research which has sought to examine the role and 
impact of the real estate industry in the sustainability agenda (for reviews of this work, see, 
for example, Rapson et al., 2007; Dixon, 2006), there has been little or no research which 
has examined the role of surveyors as major actors in the “supply side” of the real estate 
service sector in relation to sustainability[4]. 
This paper therefore seeks to examine: 
 the background and context to the engagement of RICS members[5] with the 
sustainability agenda; and 
 the extent to which the surveying profession uses relevant information, tools and 
techniques to achieve the key objectives of sustainable development. 
The empirical part of this paper, which primarily addresses the second of the above 
questions, is based on a major international online survey of 47,000 RICS members, 
supported by 31 structured telephone interviews (Royal Institution of Chartered Surveyors, 
2007b). The paper focuses particularly on those faculties that play a major role in property 
investment and finance (i.e. valuation and commercial property), and seeks to compare 
their position in relation to other faculties in an international context. 
2. Background and context 
The importance of sustainable development for the built environment professions is a point 
that has been targeted in several prominent taskforces at a national level in the UK 
(Department of the Environment, Transport and the Regions, 1999a; Egan, 2004), and the 
government's Sustainable Development Educational Panel[6] also set a target of achieving 
the inclusion of sustainable development criteria within all course accreditation 
requirements for the professions and industry lead bodies by 2010 (Department of the 
Environment, Transport and the Regions, 1999b). 
In parallel with this, the RICS has sought to develop its sustainability credentials with the 
formation of the RICS Sustainability Working Group in 2002 and the Presidential 
Commission on Sustainability in 2005 together with the Sustainability Policy Principles 
established in the same year (Royal Institution of Chartered Surveyors, 2007b). The 
Sustainability Policy Principles are reproduced below: 
RICS members are uniquely placed to contribute to sustainability […] it is our intention to 
place sustainability at the heart of all its activities: 
 Promote community development and social inclusion 
 Promote social and environmental equality 
 Encourage the sustainable use of resources 
 Reduce waste generation and dispose of waste responsibly 
 Protect and enhance natural environment 
 Strive to reduce energy consumption 
 Promote sustainable design, development and construction 
 Promote sustainable land use and transportation 
 When pursuing economic goals […] seek to enhance or at least minimise negative 
social or environmental impacts. 
(Source: Royal Institution of Chartered Surveyors, 2007b). 
Recently the Forum for the Future has also involved RICS in its Professions in Partnership for 
Sustainability (PIPS)[7] programme, which also includes studies of architects and engineers 
in its portfolio of work, and this has led to the production of a best practice sustainability 
guide for the RICS Faculties (Royal Institution of Chartered Surveyors, 2007a). 
But what has driven this apparent engagement with the SD agenda? A major factor is the 
important role that surveyors play at each stage of the building lifecycle (i.e. design, 
planning and strategic organisation; construction and development; post‐construction and 
operations), and the lifecycle's overlap with the three elements of sustainable development 
(the environmental, economic and social pillars in the “triple bottom line” model; see Table 
I) (Elkington, 1997; Strong and Hemphill, 2006; Royal Institution of Chartered Surveyors, 
2007a, b). 
Indeed, as Rapson et al. (2007) suggest, the importance of the built environment in relation 
to sustainable development objectives has already been well‐documented (Pivo and 
McNamara, 2005; WWF and Insight, 2005; Morley Fund Management, 2005; Eurosif, 2007), 
and is becoming increasingly recognised within the real estate sector, where RICS members 
play a key role in providing professional advice to clients. 
For example, development location, the reuse of land, the nature and design of “green 
buildings” and the practices, methods and materials employed during construction are all 
areas with clear sustainability implications for both commercial and residential 
developments (Keeping and Shiers, 2004). Moreover, although the Sustainable Construction 
Taskforce (2001) characterised lack of progress as a “circle of blame”, where investors claim 
they would fund more sustainable development if the market asked for them and 
developers would provide them, but investors in their view would not pay for them, there is 
also emerging evidence to suggest that: 
 occupiers are increasingly concerned about sustainability issues, and particularly 
energy efficiency (Investment Property Databank, 2007); and 
 there is a potential relationship between property value and sustainability, in terms 
of higher rents, attracting tenants and reducing costs (Royal Institution of Chartered 
Surveyors, 2005). 
Other research (Upstream, 2003; Pett et al., 2004; Sayce et al., 2004), also suggests there is 
an increasing focus on providing a “business case” for sustainable development (aside from 
the issue of corporate social responsibility, or CSR), which is partly (in a UK context at least) 
as a result of the emergence of planning policies and new EU Directives (for example, the 
Energy Performance of Buildings Directive, which came into force on 4 January 2003, 
requiring transposition within three years and full implementation by January 2009; 
Investment Property Forum, 2007). This is also linked with the internal corporate drivers 
such as the demand for improved risk management and better governance structures to 
deal with environmental risk in the real estate sector. 
It is clear, therefore, that key questions relating to sustainability need to be answered over a 
building's lifecycle (Table II), ranging from those concerned with location and design, 
through the use and operation of the building to ultimate disposal and the RICS member (or 
surveyor) has a role to play in each of these phases (Royal Institution of Chartered 
Surveyors, 2007b). 
But what tools are available for surveyors to use in helping underpin advice to clients? 
Recent research for EPSRC (Building Research Establishment, 2004) has found some 600 
tools that measured or evaluated the social, environmental and economic dimensions of 
sustainability. In surveying practice, many of these, and related tools, have a potential for 
usage within the use and management of rural and natural resources, as well as across the 
whole lifecycle of buildings from construction and development through owner occupation 
and post occupancy‐monitoring. One of the most commonly used tools in the UK, for 
example, is BREEAM, which provides a broad ranging assessment of the environmental 
impact of a building. The issues covered include those relating to the global, local and 
internal environments, focusing on design stage assessments (i.e. new build and 
refurbishment) and also to the ongoing operation and management of the building. 
Many of these tools also assess or measure sustainability in the built environment and have 
been developed to determine whether capacity exists for further development, whether a 
development is sustainable, or whether progress is being made towards sustainable 
development. “Indicators” are also an important part of the range of the tools available, and 
relate mainly to parameters that can be measured to show trends or sudden changes in a 
particular condition. It is also important to distinguish between tools that are used for 
“measurement” (identifying variables measuring sustainable development, and collecting 
relevant data), and those that are used for “assessment” (involving evaluation of 
performance against criteria), as well as those tools which can be used to effect a move 
towards sustainable development by changing practice and procedures (see Building 
Research Establishment, 2004; Therivel, 2004). 
In summary, the available evidence suggests that RICS members could and should be playing 
a major role in shaping the SD agenda in the UK and globally. As yet, however, we know very 
little about the profession's response and level of engagement and so further research is 
needed to address this. 
3. Research questions and methodology 
The key aims of the research were therefore to: 
 assess the degree to which the surveying profession accesses and is able to make use 
of research‐based information, tools and techniques to make a valid contribution to 
achieving the key objectives of sustainable development; and 
 identify and prioritise policy actions for RICS to improve the level of service to its 
members in relation to the use of such information, tools and techniques. 
In particular the research sought to address: 
1. How relevant is sustainability to RICS members and what are the most important 
sustainability issues? 
2. What is driving the sustainability agenda for RICS members? 
3. Which are the most important sustainability tools and information sources, and are 
they appropriate? 
4. What differences in awareness and tools usage are there between faculties, and 
between global regions? 
For the purposes of this research we define “research‐based information, tools and 
techniques” as the various physical and web‐based resources available, together with the 
tools and techniques to assess and measure the sustainability of development projects. 
An initial pilot study was conducted comprising preliminary telephone interviews with 31 
interviewees (eight respondents in UK and Europe; 18 respondents in Australia, China, Hong 
Kong, India, New Zealand and South Africa, and five in the USA and Canada) in June 2006 to 
scope out the main issues and questions to address in the main online survey and to 
determine the main tools to be examined in the research (Table III). A pilot survey was then 
conducted online with 100 RICS members. The survey was carried out online because of the 
size and global coverage of the ultimate sample of 47,000 RICS members worldwide, which 
was conducted in October/November 2006. The focus of the research comprised three main 
RICS global regions: 
1. the UK and Europe; 
2. the Americas; and 
3. the rest of the world. 
A further follow‐up email survey was conducted of 350 respondents worldwide from the 
main survey to examine further details on the levels of engagement with the sustainability 
agenda. Ultimately a response rate of 10 per cent was achieved for the main online survey 
and 14 per cent for the follow‐up survey. Both samples are considered to be representative 
of the RICS membership as a whole (see Appendix 1). 
It was not possible to conduct a non‐response survey because of database constraints, but 
the findings from the pilot survey (which was broadly comparable in constituency with the 
full online survey) suggests that non‐response was usually driven by lack of time or being 
away from the office rather than any inherent underlying characteristic, such as not 
engaging with sustainability. Finally, non‐parametric statistical testing was also carried out 
to determine if there was any relationship between, for example, key variables such as 
global region, faculty, age of respondent, organisation size, and sector (see Appendix 2). 
4. Main findings 
4.1 Sustainability and sustainability issues 
As Figure 1 shows, overall some 60 per cent of participants suggested that sustainability 
issues are “totally” or “substantially” relevant for their job. A further 37 per cent responded 
that sustainability has some relevance and only 3 per cent indicated that sustainability had 
no relevance to their work. 
It is also clear that there are some inter‐faculty differences (Figure 2) in terms of members' 
views over the relevance of sustainability issues to their professional work. “Leaders” here 
included those in mineral and waste management, environment, and planning and 
development. “Followers” included those in construction, commercial property and 
valuation. The telephone interviews and follow up survey work suggested that this 
difference is related to professional work focus: for many in construction, commercial 
property and valuation, the financial case for sustainability remains unproven. 
There was some indication that larger firms and the public sector also placed a higher 
emphasis on sustainability. In the case of sector, “multidisciplinary” consultancies lead the 
pack, with civil engineers[8], investment managers in the private sector and surveying 
practices in the private sector characterised as “followers”. 
Regionally, there are important distinctions. For example, sustainability issues seem to have 
more “substantial” relevance in Australasia, Africa, the UK, the USA and South America[9] 
than in the rest of other regions where sustainability has primarily “some” relevance (Figure 
3)[10]. For example, RICS members in South East Asia and the Middle East regions place a 
relatively low emphasis on sustainability, reflecting perhaps the emphasis on economic 
growth and rapid urban development in those regions. These seemed to be borne out by 
additional comments from survey respondents. 
Finally, at an individual respondent level it appeared as if position in an organisation also 
affected the perception of sustainability. The results suggested that the importance of 
sustainability was actually higher in older age‐group respondents and higher positions in an 
organisation. For example, the more senior the position and the higher the level of 
responsibility (closely matched with age[11], except beyond age 65) the more likely the 
respondent was to consider sustainability a “totally relevant” issue. This is perhaps 
surprising given that younger age groups would be expected to be more environmentally 
aware, but may reflect the lack of responsibility for projects requiring them to engage with 
sustainability directly. However, it is clear in some organisations that younger staff are 
highly aware of relevant issues and are not only keen to get involved in environmental 
aspects of professional work but are encouraged to do so. 
For all respondents the four most important sustainability issues were energy supply (59 per 
cent of responses), land contamination (43 per cent), transport (36 per cent) and waste 
management (34 per cent). Habitat/biodiversity loss, social exclusion, and water supply 
issues are considered to be less important overall (Figure 4). 
4.2 Drivers of sustainability 
The most important factors influencing the consideration of sustainability are legal 
compliance, responsibility to protect the environment, and ethical and moral reasons as 
shown in Figure 5. Although “clients” are ranked fourth they are still an important driver, 
because more than 55 per cent of those who responded to the survey had received 
instructions on sustainability issues from clients. This figure was highest in the project 
management, planning and development, environment and rural faculties. In contrast, 
where there is still a perception that the financial case for sustainability remains unproven, 
the valuation faculty had received the lowest number of requests for advice (37 per cent). 
The findings also reflect a general feeling amongst RICS members that business drivers are 
not the most important in moving the sustainability agenda forward, reflecting a fairly 
“passive” or “reactive” response to the sustainability agenda, primarily driven by legislation. 
As yet, therefore, it seems as though RICS members are not using sustainability as a lever to 
enhance their own business profitability, although that is not to say that for some 
companies, business bottom line and competitive advantage are strong drivers. 
4.3 Tools and techniques 
In the UK and Europe the two most commonly used tools (both by the people answering the 
survey and elsewhere in the organisation) are Environmental Impact Assessment (EIA) and 
BREEAM (Figure 6). 
When the use of tools made by those answering the survey was examined, the faculties that 
used them the most were planning and development, project management, building 
surveying and facilities management. However, the picture is not clear‐cut because other 
faculties such as environment have a fairly patchy picture of use with a high proportion of 
frequent and infrequent users. The survey also showed that senior members of staff as well 
as staff in larger organisations are more likely to make more frequent use of tools. For 
example those personally using tools in the 21‐30 age group accounted for only 9.5 per cent 
of all responses, in comparison with 36 per cent in the 51‐65 age group. Surveying practice 
respondents, which formed the majority of respondents in the survey, were the most 
important group in terms of use (representing some 43 per cent of responses). However, 
there was little evidence of a “public‐private” sector dichotomy in use. 
In the Americas the most commonly used tools are LEED and the Department of Energy 
Guides. In the rest of the world the most commonly used tools are Greenstar, Australian 
Building Greenhouse Rating (ABGR) and BEAM, although it must be noted that each 
individual country in the latter region is usually aligned with a country‐specific tool/s and 
accordingly not all tools are used in all countries in the rest of the world analysis. 
Figure 7 shows the frequency of use of tools, and research‐based information in a wider 
sense. Although 40 per cent of respondents have not used any tools or techniques in the 
last year, some 21 per cent have used them four or more times. 
The results also support the belief that the faculties most likely to use such resources are 
the planning and development, environment and minerals and waste management faculties 
(Figure 8). 
RICS members in Australasia, Canada, USA and UK/Europe were more likely to use these 
resources more frequently than other regions. Again there are age differences with more 
senior staff in the age group 51‐65 also more likely to use such resources, reflecting the 
more senior position within the organisation and the greater likelihood of using such tools. 
There was also some evidence of smaller organisations using such resources less frequently 
than larger organisations. 
4.4 Barriers to the uptake of tools 
The two most important barriers which stand out as being of almost equal importance were 
a lack of knowledge (Figure 9) and a lack of expertise (72 per cent and 71 per cent of 
respondents, respectively). This reflects a lack of training and education in relevant 
techniques. In contrast, the least important barriers to use are an inability to recognise their 
value (some 29 per cent agreed or strongly agreed), the exclusion of tools from the 
organisation's policy/strategy (34 per cent agreed or strongly agreed) and being 
unconvinced of their value (some 35 per cent agreed or strongly agreed). 
This picture was also broadly similar across faculties and by global region. Other perceived 
barriers included a belief that tools are inflexible and over‐complicated; a lack of a 
benchmark/standard for tools, and different requirements by different agencies. 
Respondents also suggested that their organisations would benefit from greater guidance 
on sustainability in specific areas. Some 61 per cent of respondents believed that their 
organisation would “significantly benefit” from, or “urgently require”, greater guidance in 
the planning and development aspect of construction, and a further 59 per cent indicated 
energy management as the most beneficial area for guidance. 
Figure 10 shows that some 73 per cent of respondents believe that an understanding and 
knowledge of sustainability information, tools and techniques can be improved through 
more web‐based information and access. However, a significant percentage of respondents 
also indicated “CPD, training and short courses” (48 per cent), “Regular RICS news and 
updates” (43 per cent) and “A web‐based bulletin board hosted by the RICS” (43 per cent) 
are valuable ways to improve knowledge and information. 
There were some global and faculty‐wide differences in perception but generally the picture 
was fairly consistent, although to get the message across it seems likely that a “mix” of 
methods would benefit members. 
Nearly 60 per cent of respondents indicated that RICS has been effective or quite effective 
in providing information on sustainability. However, this is tempered by the fact that some 
19 per cent believed the RICS to be “ineffective” and 23 per cent did not feel that they knew 
whether or not it was effective there had been success or not. 
4.5 Leaders and followers 
It is clear from the online survey that there are differences in perceptions about the 
relevance of sustainability, and with the direct use and engagement with tools and 
techniques across faculties and across global regions. To draw out these distinctions more 
closely a simple “sustainability index”[12] to compare faculties and regions was constructed 
on the basis of three measures: 
1. “Relevance of sustainability” (ignoring “no opinion”); 
2. “Client instructions on sustainability”; and 
3. “Number of times tools, techniques and information used”. 
The results are shown in Figure 11 and suggest that the faculty leaders include planning and 
development, FM, environment, minerals and waste management, rural, and project 
management, with building surveying, construction and the “other” grouping also do well 
on this basis. A number of these faculties are engaged in professional work where 
sustainability is a vital part of their work, particularly through the planning system and 
legislative requirements. Those falling below the overall average include commercial, 
dispute resolution, residential, valuation and geomatics, where the sustainability agenda 
perhaps in some instances lacks “mainstreaming”. This partly reflects the lack of rigorous 
evidence to prove the financial case for sustainability for clients and the fact that some of 
these faculties (for example dispute resolution) understandably lack a real need to engage 
with sustainability as directly as other faculties. 
The leaders in global terms include Australasia, South America[13], Canada and the UK. 
Perhaps surprisingly, the rest of Europe is in the below average group and the Middle East 
(where environmental issues are relatively low on the political agenda) falls into last place. 
One interesting finding to emerge from the research was a suggestion that sustainability 
engagement was higher, the more senior the person was in an organisation and the larger 
the organisation. For example, the more senior the position (closely matched with age) the 
more likely the respondent was to consider sustainability a “totally relevant” issue. Evidence 
of any public‐private split, however, was less clear. 
Again to draw out some sectoral differences, Figure 12 shows the sustainability index for 
sector types. Multidisciplinary organisations, and people working in the health and 
education[14] sectors both performed well. The former often offer a range of skills that is 
able to tackle SD issues on a number of levels and perhaps can provide a more integrated 
service for clients. Surveying practices, however, scored less well than other organisations in 
the private sector. This is surprising given the steps that agencies are taking to highlight 
their green credentials (for example, applying for the ISO 14001 environmental 
management standard; Jansen, 2007) and perhaps reflects the current status and 
perceptions of smaller and medium‐sized firms and their relatively lower level of 
engagement with the sustainability agenda. 
4.6 Statistical testing 
Appendix 2 gives the results for the statistical tests, which indicate that although there were 
some instances of statistically significant differences (at 5 per cent level) for some factors, 
the overall measures of association were weak, which means it cannot be concluded that 
any statistically significant relationships can be established amongst the respondents across 
different regions, faculties, ages, firm size and sector. 
5. Conclusions 
This survey has provided a substantially large response (some 4,600 respondents) to the 
first annual benchmark survey of its kind. This is clearly a cross‐sectional survey and would 
require further annual surveys to benchmark progress. Although non‐response bias could 
not be tested explicitly, the evidence suggests that the respondents are generally 
representative of the underlying population (Appendix 1). Statistical testing proved 
inconclusive in terms of determining explanatory variables for response, but nonetheless 
the data shows that particular faculties “lag” behind others in terms of their engagement. 
This includes commercial property and valuation, two of the key faculties for property 
investment and finance activities. 
It is clear from the research, therefore, that key stakeholders need to engage with the 
sustainability agenda much more closely. As Figure 13 suggests, there are a number of key 
drivers and barriers to change which can be combined to produce a conceptual framework, 
based on the research findings. On the one hand, legal compliance, responsibility to protect 
the environment and ethical and moral reasons play a strong role in driving RICS members 
to engage with the sustainability agenda, but on the other hand, a continued lack of 
knowledge and expertise as well as cost issues are important barriers to uptake of tools, 
techniques and relevant information. Client demand is also important, but raising clients' 
awareness also needs to be carried through as part of the service provision. What is also 
clear from the research is that while legal obligations are undoubtedly a key driver and a 
strong aspect of client demand, they are also considered to be an area of skills deficit 
amongst RICS members. 
Responsibility is shared therefore between the Institution and its members as well as those 
who are responsible for education and training. For example the research findings show 
there is a real need for RICS to improve information sources and to provide a greater 
leadership role in sustainability faculty‐wide and globally. There is clear evidence of lack of 
understanding of the meaning of “sustainability” and its relevance to members' work. There 
is also clear evidence of “leaders” and “followers” globally and faculty‐wide. The RICS needs 
to strengthen its leadership role, develop thought leadership in the field of sustainability, 
and help co‐ordinate CPD with training and education initiatives, as well as engaging with 
those faculties where sustainability is considered less important. For example, providing 
cogent arguments for relevance in the residential and valuation faculties would be a positive 
response to the emerging sustainability agenda as further legislation takes hold both in the 
UK and overseas. The RICS also needs to provide better guidance on tools and best practice 
examples of sustainable development. The institution needs to provide this through 
improved information, “global awards schemes” which target such developments, and best 
practice. There is also a need for RICS to set relevant benchmarks and standards for tools so 
that members are clearer on which tools are “fit for purpose”. 
But RICS members and their organisations also need to partner to ensure employees are up 
to date with the latest thinking on sustainability and the tools that underpin this. An 
improved understanding of legal drivers is considered important, for example. This means 
ensuring high quality continuing professional development allied with emerging core 
competencies in professional development and increasing responsibility for younger 
professionals who are not directly engaged in sustainability work. It also means raising client 
awareness through an improved service offer which proves the business case for 
sustainability – many clients remain unconvinced by the financial case for sustainability, 
despite emerging research. RICS members need to engage more fully with clients and not 
only “practice what they preach” in relation to environmental management in their own 
organisations, but also be able to offer a service provision that captures the financial 
arguments for sustainability[15]. 
Finally, education and training institutions should provide relevant education and training by 
making sure sustainability features in all built environment courses in an explicit way and 
showing how its impact can be measured in financial, environmental and economic terms. 
There is a fundamental need for the design of courses to be inter‐disciplinary to a far 
greater extent than has been the case. It also requires improved partnerships with RICS and 
its members and helping develop a relevant research agenda with other stakeholders that 
helps underpin the arguments for sustainability. 
Ultimately RICS members have a key role to play in helping educate clients and there are 
also powerful moral and ethical terms for helping mainstream sustainability within the built 
environment. Only in this way can the “circle of blame” be broken and a “virtuous circle” of 
sustainability in the built environment be created. This must mean the involvement of 
younger members of the profession, and a requirement that RICS members' education and 
training is closely interwoven with sustainability. As one respondent from the commercial 
property faculty put it: 
Becoming aware of environmental issues is a moral imperative for all property 
professionals. It probably never was, and certainly no longer is, a minority issue. We must 
change along with the rest of society. 
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Appendix 1. Key characteristics of respondents 
A detailed comparison of the online “census” sample and overall population of RICS 
members contacted was carried out in 2006. Despite some differences in age, location and 
faculty composition the sample is considered broadly representative of the population as a 
whole. 
The majority of the sample was aged 51‐65 and work mainly in construction, building 
surveying and valuation 
[16] 
. Again, some 90 per cent of respondents were male compared with the same proportion for 
the population as a whole. As with the main population the majority of the census sample 
was based in the UK but with a good spread across the main RICS global regions.  
Some 80 per cent of respondents worked in the private sector. Of these, 44 per cent work in 
the surveying practice, 12 per cent in development and 4 per cent in investment 
management. The “Other” group includes a number of other private sector categories such 
as architects, civil engineers and oil and gas. Respondents from the public sector (some 20 
per cent) mainly worked in local and central government and health and education. 
Over 50 per cent of those who responded worked in large (38 per cent) or medium (17 per 
cent) organisations. Over 50 per cent of participants work in senior or managerial positions 
and 23 per cent described themselves as employees. Most specifically, 20 per cent of those 
who occupy managerial or senior positions, were Senior Managers, 17 per cent Directors 
and 14 per cent Managers. 
Appendix 2. Summary of statistical testing 
Multiple response questions have not been statistically tested. Non‐parametric testing was 
used as they do not require any assumptions to be made about the underlying population 
(i.e. they are “distribution‐free”) and also are used when data is of a nominal nature. 
For χ 2 tests the expected frequencies for each category should be at least 1. No more than 
20 per cent of the categories should have expected frequencies of less than 5. “No opinion” 
and “don't know” responses are omitted. Some merging of small groups was carried out to 
enable testing. 
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